 TRIBUNALE DI BRESCIA — UFFICIO ESECUZIONI CIVIL]

Procedura esecutiva immobillare  promossa da BANCA DI

CREDITO COOPERATIVO DI POMPIANO E  DELLA

ing. Marco Sala, libero professionista iscritto aHOrdme deglr

terzi, del tifolo in base al quale e occupato, con pamcoiare
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riferimento alla esistenza di contratli registrali in data antecedente al

4) lesistenza di formalita, vincoli o oner, anche di natura

condominiale, gravanti su!___bg;j_ej_ che re_steranno a carico

5) l'esistenza df formalita, vincoli od oneri, anche di natura

non opponlfbfﬁ af_!’at_:q_u;'(enre;

6) la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché

l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso previa

_ _u_r_ba_{_]{;{{gg _p{e__gfgfg dalfa vigente normativa.

L'esperto, prima di ogni attivita, controlla la completezza dei

documenﬂ' di cuj aH’an‘. 56?, _ secondo comma, del codice,

segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei.

ongmafe pit due copie e unitamente aﬂa nota spese ed onoran mwa

copia ai creditori procedenti o intervenuli ed al debitore, anche se \3 ";
T non_costituito, almeno quarantacinque giomi prima_delfudienza \‘S
___________ __ fissata ai sensi deflart. 569 del codice, a mezzo posta ordinaria o \Q )
_______________________________ posta eleftronica, ngffﬁfpﬁ{{gm_geffa normativa, anche regolamentare,

documenti informatici e tefefrasmessi.
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Le parti possono deposilare alfudienza note alla refazione, purché

Pfedeffe note af P?”fo secondo le mOda.f{E‘f’.‘. ’.'.’SS?*?. ._f'_"f_{“f‘EE’_ _____ comme, e
... Intalcaso lesperio interviene alludienza per rendere i chiaimentr’.
2)._..__!P_'E_'*iI_'_E_'E&E_'QN'? _________ P EF?PB'ETA’ E VERIFICA DE_ELA_ ............................................................................................................
REGOLARITAEDILIZIADEIBENMC -
Gli immobili sono situati nei Comuni di Comezzano Cizzago e di L B
Chiari in provincia di Brescia, I
2.1) Immobili nel Comune di Comezzano Cizzago =~
Gli immobili siti in Comezzano Cizzago alla Cascina Roncaiole in Via
_____ per Pompiano (ora Via Breda n. §), dl proprie@__gglq__— _ N )
- sono catastaimente identificati al NCEU, sez. NCT EE’.S“..‘{_ _*IZ come
segue. L A ONT
a) mappale 18/3, Nat A2, n. vani4,5 PT”., _________________________________________
b) mappale 18/4, Nat. A2, n.vani 4, _5 PTA _
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 9) mappale 18f19,_,Nat. cs,mq26,PT; \
________________________________ .T)_mappale 18/11, Nat. C6, mq 26,P.T; \\\‘
e 0 _mappale 18/12, Nat. C6, mq 26, P.T, /-~ o ‘ |
................................ i) mappale 8/13, Nat. C6,mq 28, P 0 1
k) mappale 18/15, Nat. C§:__rgq 2BP_T -
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) mappale 18/16, Nat. C6, mq 28 PT,

C|rca 150 metn di derwazmne d1 una strada asfaltata a pit ampia i%}\‘.

parcarrenza, La zona non €& ser\nta dai servizi d( rete pubbllCl \

L'edificic é alIacmato alle reti tecnologlche di energia elettnca e
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solai sono in legno e calcestruzzo collaborante. |l tetio, le gronde, i

DI TiPO t__]lVlLl_';‘ individuano n. 6 alioggi con i nspettivi cottili

esclusivi,

LUC RO)", 1nd|V|duano n. 8 posti auto dog_p___[__i_n_ telf_rg .bftf[_'ﬁ?.;

2.2} Immobile nel Comune di Chiari

0000000000000

- ha acqwstato dalla societa — con sede in
e : 8 Srislay nalla shbicla .- . N —
S - - sopra desciitio.

Per quanto consta il Piano Regolatore vigente, gli |mrnob|IJ |n
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data 29 luglio 1977, & stata rilasciata col n. 123 in data 14 dicembre Al

1977 dal Comune di Chiari. In data 6 marzo 1978 é stata richiesta

stata _rilascia.tq_._._c_:o[ n. 31 ___inl_ data 18 _rnaggio 1978 dal Comune di

Chiari.

della scuola media A. Toscanini. L'appartamento in questione &

) oy
- Sj tratta di un appartamenio, denominato APPARTAMENTO ", \

disposto su due piani comunicanti per il tramlte dl una scala intema.
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_ AREA ESCLUSIVA "1". Essendo lintero edificio stato ristrutturato nel

llllllllllllllllll 2003, si presenta in buono stato di ~conservazione. | _"alloggio « e dotato -
_ diriscaldamento autonomo a termosifoni. R
)l bene ¢ di proprieta per 1/1 deHa- con sede_ a

_ determinata, come di seguito r__lp__onato, moliiplicando per un

coefficiente di omogenizzazione la consistenza del bene:

= 100% APPARTAMENO *1": 100% x mq 83,72 =mq_ ?? .?.2 T
- 5% AREA ESCLUSIVA “1™: 5%xmq 139,70 =mg 699 _

S A °CE. =mq 8071 o
La proprieta & ad oggi concessa in locazione ammobiliata

contestualmente ai posti auto identificati al Fg. 17 part. 18 sub. 10

SRS S S I R SR R e R RS e e R £

denominati POSTO AUTO 1", a sio. (NS cF.

‘ disdetta del contratto c daffltto e dlchu_ara che lascera libero

I'appartamento entro il 30 aprile 2008 con Ie CDI’IdIZIOI"Il che Il 1
___________________________ contratto stesso specifica. . S
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___Q_omgzzanq"Cizzago i _d_gggsrﬂgp_ﬁ atti ad oftenere il Certificato di

Abitabilita.

dlSposto su due piani comunicanti per il tramite di una scala interna.

Il piano_terra risulta composto da soggiorno/cucina, bagno e

g

coefficiente di omogenizzazione la consistenza del bene:

- 100% APPARTAMENO “2": 100% x mq 80,57 =mq 80,57
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_La proprieta non & ad oggi concessa in locazione ad alcuno. /

~ Via per Pomplano a Comezzanc Crzzago (BS) S| tratta di un

- 100% APPARTAMENO “3n 100% x mg 80,57 = mq 80,57

- 5% AREA ESCLUSIVA “3™ 5% xmg 132,08 =mg 660
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et e ettt . —— r 1:3 ........
o . —mV'a_ in persona delfAU, N\

S.C_V.E. =mq 87,17

-re5|dente a o

determmata, come di segmto rlportato molhphcandq_ per u_r_1_

- 100% APPARTAMEND ‘4™ 100% X mg 80, 86 =mq 80,86
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_ — 5% AREA ESCLUSIVA *4" 5% xmq 139,70 =mg 659

Al softoscritto & stato comunicato dalfarch. Cantom Giusepps,

tecmco |ncar|cato dalla

che eg|| stesso |n c_Iata 15__

marzo 2008 ha depositato presso l'ufficio tecnico del Comune di

soggrornofcucma, due camere, due bagm un antlbagno e un

SOPPALCO “5”  al di sotto della frave di colmo del tetto.

Allabltazmne & annesso un cortlle comune denommato AREA

ESCLUSIVA “5” Essendo l'intero edmcm stato nstrutturato nel 2003,
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- 50% SOPPALCO 'S ~ 80%xmq214C =mq 1070

o AN T 25%BALCONE™S™ = 25%x mq1285 =mq 324 .
e SHAREAESCLUSIVA'S™ 5% xmq 200,00 =mg 10,00 I

.............................................................. SCE. =mq 106,08 B

La proprieta & ad oggi 99.0.9.§§§§_!.0_'908210ne ammobiliata, alla sig.ra

Ay |

Detto contratto di [ocazione ad uso abitativo & stato stipulato per la

tratta di un appartamento denomunato AF’PARTAMENTO “6

pagina 12 di 36

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



__ubicato al secondo piano raggiungibile per il tramite di una scala =

_esterna comune. L'alloggio € mansardato e risuita composto da

~ soggiorno/cucina, due camere, due bagni, un antibagno e un

determlnata come dl segmto nportato moltrphcando per un

- 50% SOPPALCO “6" 50% x mq 21,40 =mq 10,?0

— 25% BALCONE “6™ 5% x mq 12,85 =mgqg 3,24

5% AREA ESCLUSIVA"6™ 3% xmq 238,20 =mg  11.91
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o Si tratta di un'area, denominata POSTO AUTO “17, che consenie ai
_La Superficie Commerciale del bene & patia:
- - POSTOAUTO" 1" _ N = _mq 2?,5_[_)_

Via per Pompiano (ora Via Breda n. 5) a Comezzano C|zzago (BS)

et e o e, e e e

con sede a

rn persona dellA.U.
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—n via AN - rersona deliAU
sig.ra —\ata a- il -resrdente a
c.m Via _ F.
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- POSTO AUTO 4™ =mq 2750

_privata.

Ul bene e di propneta per 1/1 della

- POSTO AUTO "5” N =mg 27,50

La proprieta non é ad ogg| concessa ln locazlone ad alcuno

I bem, |dentlf|cat| alla Iettera |] del paragrafo 2.1}, si trovano |n VJa

parchegglare due autovelcoll Detta area, m terra hattuta, non e

dehrnrtata da alcuna segnalazicne atta a confinare una proprieta

pnvata
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La Superficie Commerciale del bene e pari a:

- PQOSTO AUTO "6” =mq 28 00
La proprneta non & ad oggl concessa m Iocaznone ad alcuno
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n Via A (C.F._
ol v - A .

La Superficie Commermale del bene é parl a.

~ POSTO AUTO “8™ =mq 27,50

La proprleta non e ad oggl concessa in locazione ad alcuno

......... s e i e e S e e e

| beni, identificati al paraqrafo 2 2] si trovano |n V|a A Vivaldi n.

42 a Chiari (BS). Sl tratta di un appar’ramento denomlnato

APPARTAMENTO “A" dlsposto su tre piani comunicanti per il

tramlte di una scala mterna il piano semlnterrato risulta composto da

sogglorno cucina, balcone e bagno mentre aI ptano secondo fre

camere, un bagno un ripostiglio, un balcone e un disbrigo.

AII abltaz:one & annesso un cortile esclusivo, denominato CORTILE

- "A” ed un glardmo denomlnato GIARDINO A" L’allogglo si

aII epoca della costruzione delr |mm0bJIe

Il bene & di proprleta per 11 della 5|g. ra—h;t_e:;-

determinata come di seguito rlportato moltlphcando per un

- 100% APPARTAMENO "A™ 100% xmq 148 80 = mq 148 80
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~  50% SGOMBERO A" 50% x mq 78,74 =mq 39,37

~ 25% BALCONE1 "A" 25% x mq 6,20 =mg 1,65

- 5% BALCONE 2 "A" 25% x mq 8 68 =ng 2,17

4) TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E ISCRIZIONl o
o tsmoomzeet
a) Domsrn;ja gmdlziale pér annuilamentd"dlm Ell'tl trascrrtta a Brescia H -
- giorno 24/10/2005 ai n. 62057/38324 a favore dena BANCA -
PE)P-OLARE DI INTRA soc. coop per azioni a rl con sede in - o

Verbama (VB) contro la S|g ra — e -ialsocueta

-  giomo 24/03/2006 ai n. 15503!8966 a favore del fallimento delia &
; . N TR

E— —-

societd - con sede In ) contro la societa LS
___________________________ SN

_gravante_suT bem immoblh nel Comune di’ %

Comezzano C|zzago dl cuu al punto 2.1 deHa presente relazrone
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n. 8639/5392, sopra precnsata

lpoteca volontana durata 15 anni, |scr1tta a Bresc:[a it 19/02/2003

n. 8392/1820 a favore de]]a BANCA DI CREDITO

COOPERATIVO Dl POMP]ANO E DELLA FRANCIACORTA

50C. coop a ri con sede in Pomp[ano (BS) contro la someta

|mmob|f| da cui successwamente 50N0 statl ricavati i beni

10411 direp. della dr.ssa C. Grazioli.

Caplta!e € 540'000, 00 (cmquecentoquarantamlla wrgola Zero

IpOteca volontaria |scr|ﬂa a Br esma I| 29/09/2004 n 49546f 1 1739 > =

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

" a favore della BANCA POPOLARE COMMERCIO E INDUSTRIA

s pA con sede a Milano (MI), gravante il bene immobile nel
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Comune d| Chiari (BS) di cui al punto 2.2 della presente’

2.1 della presente relazmne in forza del dec:reto |ng|untwo

Capttale € 54149 21 (c:|nquantaquattrom|Iacentoquarantanove-

n. B8640/1779 a favore della BANCA DI CREDITO
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Cizzago (BS) e nel Comune d; Ch|ar| di cw al punto 2 1) e al

s e i = e o it b s i st e sy e mm w4 e e

SUL BENE CHE RESTERANND A CARICO DELL ACQUlRENTE

Oltre a quanto specn‘lcato nei punt preoedenh non mi & stata fornlta

ultenore documentazmne

6) ESlSTENZA DI FORMALITA’ \}lNCOLI OD ONERl CHE

Zero)
questa natura

. 7) SVOLGlMENTO-bELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

r|fer|te agh |mmob1h oggetto del pignoramento '
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' 8) SCELTA DEL GRITERIO DI STIMA

mprendere a hase per Ia capltallzzaaone ammonta pertanto ad €

”dell |mm0blle rlsulta

R Bl s = emwrwe 4 et i mepain—" i

| 3744 00, II tasso di caprtahzzazmne puos, con raglonevole premsmnc—:-

pagina 23 di 36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



~ Vanalitico = 3'744,00/0,03 = € 124'300,00

bili hben Slmlll a quello 1n

e b s e mh mtmet it bttt ris e Rt s

Vs.met.co = 1 400 00 X 90 ?1 = € 126 994 00

che rlsulta essere molto prossmo a que”o determlnato con |I metodo

della stima analitica.

Valore di mercato dell’ immoblle libero. Confrontando i valon

- d| mercato dell’lmmobrle l|bero ammonh a:

V;ibero = € 126 000 00

economico e Ia somma della sua redditivita ordlnana futura scontata‘

allattuallta Dal reddlto lordo annuo ordinario, si puEE"eEEEiHE}ET( .............. -
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reddlto netto attraverso la detrazione di tutte le spese di gestlone

imputabili al proprietario.

puo oscillare atforno ad € 480 00 mensm da CLII Sl ricava un reddlto

lordo annuo di € 5'760,00. Le spese e gli oneri imputabili al

proprletarlo quall per esempio le spese per manutenzmm ordlnane

dell |mm0b|1e nsulta

- Vanam..;o 3 744 OOKU 03 € 124'300 00

Stlma smtetlca H prezzo di lmmoblh hben snmm a quello in

questlone osulla tra 950, 00 €a’mq e 1’400 00 €a‘mq

Vsmtenco =1 400 00x 8717 =€ 122 033 40

che rlsulta essere molto prossmo a que]]o determlnato con il metodo

della stima analitica

" ottenut dai dus metodi di stma, :—'.';"'5;,;;;:,:;55;“.75.':;pmbab..e e —
....................... di mercato delllmmobne Ilbero ammonti a: i e - -
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vnhero - € 123 500 00

93) Bene Jdent:ffcato al NCEU, sez, NCT Fgr 17 mapp. 18/5 nel

Stlma analitica. S| risolve nella capltahzzaznone del reddm neth

ordinari ritraibili dallimmoblle stesso sulla base dell’ |pote51 di una

economico e ia somma deHa sua redd|t|V|ta ordmarfa futura scontata

- lordo annuo d| € 5'760 00 Le spese e gh onen n'nputabrll al

propnetano qualu per esempto Ie spese per manutenz:om ordmane e

pagina 26 di 36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



deH |mm0blle parl a 87 17 mq, la stima sintetica porta al seguenie plu

probabile valore dl mercato

sostanmaie equrva1enza tra il valore di mercato di un bene

proprietario, quall per esempio le spese per manutenzioni ordinarie e

straordmane ahquote per ammortamento, aneri fiscali, si agglrano in
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3'744,00. Il tasso di capltallzzazmne puod, con raglonevole premsnone

essere assunto pari al 3%, per cui il pit probabile valore di mercato

deII |mmob||e risulta;

questlone oscﬂla {ra 950 00 €hnq e 1'400,00 Efmq

Per || caso in esame posso conSIderare un prezzo unitario dl

.
et o S—_ i o e \@ —
sostanzlale equwalenza tra il valore di mercato di un bene %
<
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|mputab|h al propnetano

Nella Zona in cui si trova il fabbrlcato il canone dl un snmlle |mmob|Ie

puo osculare atlorno ad € 580 00 mensili, da cui si rtcava un redd|to'

me e e e e oemmem m s e e g g o s e e L e e J——

Stlma smtetlca II prezzo di |mmob||| liberi simili a queHo in

" questlone oscnlla tra 950 UO €fmq e 1'400 DO €!mq

F‘er il caso in esame posso conSIderare un prezzo unltarlo d|.

1’400 00 €fmq Essendo la Superficie Commerciale Equivalente‘

della strma analitica.

LY
\§
"'Valore d| mercato dell’lmmoblle llbero Confrontando i valori %

ottenuti dai due metodi di stima, si assume che il pil PrObabne YT . =

V||bero € 150 000 DU
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Valore di mercato dell'immeobile affittato. L'immobile concesso in

............. locazione vale m genere |I 30% |n meno del valore di mercato che -
avrebbe se fosse ||bero Percn:) - -
_____ VAF;IT_WO - 15__0 o6 _OO s ?0 p 10_5 000 0 ] B e
- o 9 6) qu.ne .;d“e_r_mﬂcato al NCEU, sez. NCT Fg. 17 :rlriap,c:w 18/23 lllllllllllllllllllllllllll
ne;‘ Comune di Comezzano C;zzago ............... S

reddlto netto attraverso la detrazmne dl lutte le spese dl gestlone

- nmputablh aI prOpnetarlo

Nella zona in cui si trova |I fabbncato || cancne d| un simiie |mmoblle

puo oscillare attorno ad € 580 00 mensm da Ccul si ricava un redd|to

lordo annuo di € 6'960, OO le spese e gI| oneri |mputab|I| aI

propnetano qualn per esemplo le spese per manutenznonl ordlnarle e

straordmane allquote per ammortamento oneri flscall Si agg|rano in

genere mtorno al 35% del reddlto lordo. 1l reddito annuc netto, da §
............ | prendere a hase per Ia cépltéﬁzza:ﬂwovne am_montéper‘[anto ad _E %
o ‘ 452406 qII'tmz;;;b"a"iug;pltallzzazmne puo, con raglo“nevole premsrone:f ''''' .
o essere assunto pari al 3%, per cui il pit probabile vanre di mercato; B
_______________ de?nmmobnensulta L S

Vananuco '524 00/0,03 = €150° 800 00

_ Stima_sintetica. I prezzo di immobili liberi simili a quello in
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questione, oscilla tra 950, 00 €!mq et 400 00 €lmq

Per il caso |n esame posso conmderare un prezzo umtarlo d|

1400 00 €/mq Essendo Ia Superf|0|e Commerciale Equwalente

ottenutl dan due metodl di stlma st assume che il pib probablle valore

ch mercato de|| |mmoblle libero ammontl a

mq fa stlma sintetica porta al seguenle valore d| mercato

vsmt.c; = 70,00 x 27,50 = € 1'925,00

probabHe valore di mercato dell’ lmmoblle Ilbero ammontl a:

Vibero = € 1'900,00 T = |

Valore di mercato dell lmmoblle afflttato L |mmoblle concesso in

locazione vale in genere il 30% in meno del valore dl mercato che

avrebbe se fosse lihero, Perclo

vAFme = €1'900,00 x 0,70 = € 1'330,00
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Vs.nte..co 70,00 x 26,00 =€ 1'820,00

9.9) Bene :denﬂf:cato al NCEU sez. NCT Fg. 17 mapp. 18/’12

nel Comune di Comezzano Clzzago
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probablle valore d| mercato deII |mmob|le libero ammonti a:

thero - € 1 900 00

Vsuﬂe“co ?0 00 X 26 00 € 1 820 DO

V,,bem =£ 1'900 00

"~ 9.13) Bene identificato al NCEU, sez. NCT Fg. 17 mapp. 1817 \

nel Comune di Comezzano szzago

Stima sintetica. Per 5|mrl| posti auto nella zona si stima un costo

parl a ?‘0 00 €;‘mq Essendo Ia Superﬂme Commercrale parl a 26, 00
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Vsmteuco = 70 00 x 26,00 = € 1'820,00

Vsmt&hco 70 OO x 27 50 €1 925 00

Valore di mercato dell’lmmoblle libero. Si assume che il pid

sostanZJale equrvalenza tra il valore di mercato di un bene

.......................... mpt]téb]h a_i_;_:-_r_dpnetano o e+ Qh
_______________________ r:lﬁella Zona in cui si trova_.-lui_fabbrrcato il canone di un 5|m||e |mmobife _-%_ -
........................... puooscule;r_e;tt_ornoad €12000_0 mensm ey .\ A
e S TE 445000 'i:é _____ : "pese . g|| e |mputabll| ke
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proprletarro quali per esempio le spese per manutenzioni ardinarie e

prendere a base per la capltahzzazrone, ammonta pertanto ad €

8'360,00. Il tasso d| capitalizzaziene purb con ragionevole precasnone

Equwalente deII |mm0blle pari a 194, 31 mgq, la stima smtetlca porta al
seguente pil probablle 1ualore di mercato
- Vs.mam = 1 600 OO X 194 31T =€310 896 00

di mercato deH lmmobnle lihero ammontl a:

V||ber0 € 311 500 00

Breda n 5e nel Comune dl Chlarr in Via A. Vrvaldl n. 42, oggetto del

plgnoramento nnmoblhare prornosso da BANCA DI CREDITO
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coop. a r.l, contro— — e stata riferita

ntenendo d| aver espletato completamente il mandato conferitomi.

ngrazlo il Giudice per la fIdUCIa accordataml e rassegno la

presentgre!azagne composta di trentasel faccrate oltre agh allegatl
restando a dlspOSIzmr)e per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse
necessvtare.
11)A|_|_EGA-|-| ______ _ _ .
Sono allegati alla suddetta relazlone per farne parte lntegrante e
sostanzmle _____________________________________ ;
— ALLEGATO A; estrattomc.imlﬂumapm;;a Comune dl Comezzano Clzzago
®s); o
- ALLEGATO B; estra&“c—)- leRG Comune d1 Cor;;;zm;;;(]zzago ....................
- (Bs) ......................
_ —” ALLEGATO C: estratto di mappa NCTR Comune di Chiari (BS) -
- ALLEGATO D; estratto di PRG Comune d Chlarl (BS) ....................................... B
- ALLEGATO E: planimetria: p!ano terra defl’|mmoblle S]tO a
.dell |mm0b|Ie sito a Comezzano Crzzago (BS); - ) )
- ALLEGATO G: pian.metrié_“lﬁ{%oblle sito a Chiari e
_______ C ouebeato:’zamarzo 2008 o
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